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Betr.: Bauvoranfrage zum Neubau einer Wohnbebauung mit Einzelhandel, Am Kalkwerk
(Flur 8, Nr. 244/13)

Beratungsfolge:
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
BUA 2 7 09.03.2026 einstimmig Entscheidung:
o ja:  nein:  Enth.: ja/nein
Gremium: TOP: |Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/nein
Gremium: TOP: |Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/nein
Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zur Bauvoranfrage zum Neubau einer Wohnbebauung mit Einzelhandel, Am
Kalkwerk (Flur 8, Nr. 244/13) wird erteilt.

Begriindung:

Geplant ist die Errichtung eines mehrstéckigen Gebiudes mit einem Einzelhandelsbetrieb sowie
einem Café im Erdgeschoss. In den fiinf Obergeschossen sind Wohnungen sowie eine geringfii-
gige Biironutzung vorgesehen. Den eingereichten Unterlagen zufolge sind insgesamt

35 Wohneinheiten geplant. Im Erdgeschoss ist ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsfliche
von ca. 400 m? sowie eine Gaststétte mit ca. 57 m? Gastraum und einer AuBenterrasse mit ca.

70 m? vorgesehen.

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Dyckerhoff-Geldnde* sowie des-
sen 1. Anderung. Der iiberwiegende Teil des geplanten Geb4udes mit dem Verkaufsbereich und
dem Caf¢ befindet sich im Mischgebiet MI 2.1. Der siidliche Gebaudeteil mit der Anlieferungs-
rampe und einem Lagerraum liegt im Mischgebiet MI 2.2.

Planungsrechtliche Einordnung der Bauvoranfrage

Die Bauvoranfrage betrifft folgende Fragestellung:

Ist die vorgesehene Nutzung im Erdgeschoss als nicht grofflichiger Einzelhandelsbetrieb mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Verkaufsfliche ca. 400 m?) einschliefilich eines
baulich und funktional getrennten Gastronomie-/Cafébereichs (ca. 100 m?) im Teilgebiet MI 2.1
des Bebauungsplans ,, Dyckerhoff-Geldnde “ planungsrechtlich zuldissig?

Diese Frage ist zu bejahen.



Nach der 1. Anderung des Bebauungsplans ,,Dyckerhoff-Gelénde“ sind im Mischgebiet Einzel-
handelsbetriebe mit innenstadt- oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten gemiB Sorti-
mentsliste grundsétzlich nicht zulédssig. Abweichend hiervon sind im Teilgebiet MI 2.1 im Erd-
geschoss nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit den nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten ,,Nahrungs- und Genussmittel, Getrinke, Tabakwaren sowie ,,Apotheken® allgemein
zuléssig.

Schank- und Speisewirtschaften sind im Mischgebiet ebenfalls allgemein zulissig. Die geplante
Nutzung im Erdgeschoss entspricht diesen Festsetzungen und kann bauplanungsrechtlich befiir-
wortet werden.

Hinweis zu weiteren 6ffentlich-rechtlichen Anforderungen

Im Rahmen der Bauvoranfrage wird ausschlieBlich die planungsrechtliche Zuléssigkeit der ange-
fragten Nutzung gepriift. Ob das Vorhaben im Ubrigen simtlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans sowie sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entspricht, ist nicht Gegenstand
der Bauvoranfrage.

Die Untere Bauaufsichtsbeh6rde wurde jedoch darauf hingewiesen, dass Zweifel bestehen, ob
die Stellplatzverpflichtung vollstindig erfiillt werden kann.

Auf den beiden Parkdecks sind insgesamt 44 Stellplétze dargestellt. Der Bebauungsplan setzt ei-
nen Stellplatz je Wohneinheit fest. Danach ergeben sich allein fiir die 35 Wohneinheiten 35 er-
forderliche Stellplitze.

Nach den Richtzahlen der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen vom
24.07.2000 sind fiir Verkaufsstitten ein Stellplatz je 30-40 m? Verkaufsnutzfliche sowie fiir
Gaststitten ein Stellplatz je 6-12 m? Gastraum vorzusehen. Daraus ergeben sich mindestens
10 Stellplédtze fiir den Einzelhandelsbetrieb und mindestens 5 Stellplitze fiir den Innenbereich
der Gastronomie. Insgesamt ergibt sich somit ein Mindestbedarf von 50 Stellplitzen, ohne den
zusitzlichen Bedarf fiir die AuBengastronomie zu beriicksichtigen.

Die Gemeinde Budenheim kann daher derzeit nicht bestétigen, dass die Erfiillung der Stellplatz-
verpflichtung gesichert ist. Die abschlieBende Priifung der Stellplatzsituation soll im Rahmen des
Bauantragsverfahrens erfolgen.

Anlage
Liegenschaftskarte, Stellplatznachweis, Grundrisse, Schnitt, Ansichten, Einfligungsnachweis,

Fotodokumentation

Stellungnahme der Kidmmerei: erforderlieh / nicht erforderlich
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Untere Bauaufsicht

der Kreisverwaltung Mainz-Bingen
Konrad-Adenauer-Str. 344

55218 Ingelheim am Rhein

Bauvoranfrage gemaR § 72 LBauO

Projekt:
Neubau einer Wohnbebauung mit Einzelhandel
Grundstiick Am Kalkwerk, Flurstiick 213/13

55257 Budenheim
Budenheim 14.01.2026

Sehr geehrte Damen und Herren,

fur das Grundstick ,Am Kalkwerk®, Flurstlick 213/13, in Budenheim beantragen wir gemaf § 72
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) die Erteilung eines Bauvorbescheids.

Gegenstand dieser Bauvoranfrage ist die planungsrechtliche Zulassigkeit eines nicht gro3flachigen
Einzelhandelsbetriebs im Erdgeschoss innerhalb des festgesetzten Mischgebiets Ml 2.1
(Bebauungsplan ,Dyckerhoff-Gelande®). Gegenstand der Anfrage ist ausschlief3lich das Gebaude 01
des geplanten Gesamtvorhabens.

1. Kurzbeschreibung des Gesamtvorhabens / stadtebauliches Konzept

Auf dem Grundstiick ist die Entwicklung eines mischnutzungsorientierten Quartierbausteins vorgesehen
(Wohnen, Einzelhandel, Gewerbe). Ziel ist eine Nahversorgung fur das Quartier und die Umgebung in
Kombination mit Wohnnutzungen in den oberen Geschossen. Der Entwurf sieht eine mafivolle
Ausnutzung des Grundstiicks vor; die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ von 0,6 wird eingehalten.

Das Gebaude 01 ist als pragender Baustein zur Quartiersmitte konzipiert. Der Einzelhandel im
Erdgeschoss soll eine belebte Erdgeschosszone schaffen; ein ergdnzender Café-/Bistrobereich mit
AuRenbestuhlung starkt die Aufenthaltsqualitadt und dient als sozialer Ankerpunkt.

2. Gebaude 01 — Baukorper, Hohen und ErschlieBung

Das Gebaude 01 umfasst insgesamt finf Geschosse:

e erhohtes Erdgeschoss,
e drei Obergeschosse,
o Staffelgeschoss.

Die ErschlieBung erfolgt tiber die Mainzer Landstralte sowie die Planstralle ,Am Kalkwerk®.
Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe von 109,80 m . NHN im Teilgebiet Ml 2_01 wird eingehalten.
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Aufgrund der Topografie liegt das Erdgeschoss hdéhengleich zur Mainzer LandstraRe. Stidseitig
ermdglicht der Gelandeverlauf zur PlanstralRe ,Am Kalkwerk® eine nahezu ebenerdige ErschlieBung
auch fir das erste Obergeschoss.

3. Nutzungsverteilung im Geb&aude 01

Erdgeschoss (Einzelhandel / Nahversorgung):
Im Erdgeschoss ist ein nahversorgungsorientierter Einzelhandelsbetrieb mit Feinkosttheke vorgesehen
mit:

e ca. 400 m? Verkaufsflache,
e erganzend ca. 100 m? Gastronomie-/Caféflache (Pasticceria/Bistro),
e ca. 250 m?* Nebenrdume (Lager, Mitarbeiterrdume, Zubereitung, Sanitér etc.).

Der Gastronomiebereich ist funktional und baulich klar getrennt von der Verkaufsflache und wird Gber
einen klar ablesbaren, separaten Erschliefungsbereich organisiert. Der AuRenbereich ist als bestuhlte
Zone vorgesehen und soll Teil der zukiinftigen Quartiersmitte sein.

1. Obergeschoss:
Zusatzliche Mitarbeiter- und Blroraume mit ca. 76 m2.

Weitere Obergeschosse / Wohnen und Gewerbeanteile:
Das erste Obergeschoss ist mittels eines Durchgangs in zwei Gebaudeteile gegliedert:

e Der 6stliche Punktbaukorper umfasst Fahrradabstellflachen sowie Raume fiir Mitarbeitende des
Einzelhandels.

o Der Riegelbaukérper sowie die darUberliegenden Geschosse sind Uberwiegend der
Wohnnutzung zugeordnet.

Untergeschoss / Technik:
Das Gebaude ist teilunterkellert, um ausreichende Technik- und Abstellflachen sicherzustellen.

4. Parkierung

Dem Gebaude sind zwei Parkebenen auf zwei Zwischengeschossen zugeordnet. Die Zufahrt erfolgt
Uber die Planstralie ,Am Kalkwerk®. Die erforderlichen Stellplatze werden in entsprechender Anzahl und
Grolke nachgewiesen.

5. Fragestellung (Bauvoranfrage)

Vor diesem Hintergrund bitten wir um Beantwortung der folgenden Fragestellung im Rahmen des
Bauvorbescheids:

Ist die vorgesehene Nutzung im Erdgeschoss als nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Verkaufsflache ca. 400 m?) einschliel3lich eines baulich
und funktional getrennten Gastronomie-/Cafébereichs (ca. 100 m? im Teilgebiet Ml 2.1 des
Bebauungsplans ,Dyckerhoff-Geldnde* planungsrechtlich zuldssig?

Fur Ruckfragen sowie zur Abstimmung der ggf. erforderlichen Nachweise und Unterlagen stehen wir
Ihnen gerne zur Verfligung.

Die zur Beurteilung erforderlichen Unterlagen (Lageplan, Ansichten, Grundriss) liegen in vollstandiger
Form 3 fach bei.

Mit freundlichem Gruf}
Winfried Klein
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GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbereich P 3 _
-Ausschuss vom Bearbeiter Herr Ritzert
Aktenzeichen 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum 02.03.2026
érllllii/goin e Drucksachen-Nr. : () «’912( A - 92@;1(0

Betr.: Bauantrag zu einem Mehrfamilienhaus mit 8 WE am ,,Wiildchenloch®, Narzissen-
weg 9 (Flur 6, Nr. 682)

Beratungsfolge:
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
BUA 9 /{ 09.03.2026 einstimmig Entscheidung:
A . p 3 .
) ja:  nein:  Enth.: ja/nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/ nein
Gremium: TOP: |Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/ nein

Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zum Bauantrag zu einem Mehrfamilienhaus mit 8 WE am ,,Wildchenloch®,
Narzissenweg 9 (Flur 6, Nr. 682) wird erteilt.

Begriindung:

Das geplante Vorhaben liegt im Baugebiet 3 des Bebauungsplans ,, Wildchenloch®, der an dieser
Stelle ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festsetzt. Vorgesehen ist die Errichtung eines Mehrfa-
milienhauses mit zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss.

Es bestehen Zweifel, ob das Vorhaben in drei Punkten den Festsetzungen des Bebauungsplans
entspricht.

- Grundflichenzahlt (GRZ) II.
Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans betrégt die GRZ 0,35. Daraus ergibt sich gemiB
§ 19 Abs. 4 BauNVO eine zulédssige GRZ II von 0,525. Nach dem eingereichten Nachweis des
Malles der baulichen Nutzung wird dieser Wert eingehalten.

Bei der Berechnung wurden jedoch lediglich das Gebdude sowie die Zufahrten und Stellplitze
berticksichtigt. Nicht einbezogen wurden die Zuwegungen, der Standort der Miilltonnen sowie
die Luft-Wérmepumpe. Nach eigener Berechnung ergibt sich unter Einbeziehung dieser Flichen
eine Grundfldche II von ca. 452,8 m? anstelle der angesetzten 428,83 m>2. Die GRZ II ldge damit
bei etwa 0,56 und wiirde den zuldssigen Wert iiberschreiten.



Ob Zuwegungen der Grundfldche II zuzurechnen sind, ist derzeit rechtlich umstritten. Die jiin-
gere Rechtsprechung spricht gegen eine enge Auslegung des § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO,
wonach ausschlieBlich ,,Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten* zur GRZ II zihlen. In der
14. Auflage des Kommentars zur BauNVO von Fickert/Fieseler (S. 1486—1487) wird ausgefiihrt,
dass sich Entscheidungen der Verwaltungsgerichte finden, die auch Zuwegungen nach § 19

Abs. 4 BauNVO anrechnen (vgl. VG Augsburg, Urteil vom 26.03.2009 — Au 5 K 08.1303).

Diese Auffassung entspricht auch der aktuellen baugenehmigungsrechtlichen Praxis, etwa in
Miinchen oder Frankfurt. Eine Grundsatzentscheidung des Bundesverwaltungsgerichts liegt
hierzu bislang nicht vor; auch der Bundesgesetzgeber hat in den bisherigen Novellen der
BauNVO keine Klarstellung vorgenommen. Vor dem Hintergrund, dass die Regelung zu Stell-
plétzen und deren Zufahrten aus Griinden des Bodenschutzes in die BauNVO-Anderung 1990
aufgenommen wurde und der Vermeidung von Versiegelung dient, erscheint die jiingere Recht-
sprechung grundsétzlich nachvollziehbar.

Insgesamt bewegt sich die Bewertung der GRZ II in einem rechtlichen Grenzbereich. Nach fach-
licher Einschétzung kann die vorgelegte Berechnung sowohl akzeptiert als auch abgelehnt wer-
den. Aus stiddtebaulichen Griinden sowie zur Férderung des Wohnungsbaus wird seitens des
Bauamtes empfohlen, die Zuwegungen im vorliegenden Fall nicht in die GRZ II einzubeziehen.
Die hierdurch verursachte zusétzliche Versiegelung ist geringfiigig.

Dabei ist zu berticksichtigen, dass die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ von 0,35 unter dem in
Allgemeinen Wohngebieten (WA) tiblichen Wert von 0,4 liegt. Eine sehr restriktive Handhabung
der GRZ II kann die Schaffung von Wohnraum zusitzlich erschweren. Gleichzeitig ist zu beach-
ten, dass durch eine entsprechende Entscheidung ein Prizedenzfall geschaffen wiirde, der auch
fiir andere Baugebiete von Bedeutung sein kann und insgesamt zu einer hdheren Versiegelung
fithren konnte. Demgegeniiber ist festzustellen, dass Zuwegungen in der Regel nur einen unterge-
ordneten Anteil an der Gesamtversiegelung eines Baugrundstiicks ausmachen.

- Passive SchallschutzmaBBnahmen — AuBlenbauteile und Liiftung
(Festsetzungen 1.9.2 und 1.9.3)
Das Vorhaben liegt im Larmpegelbereich IV. Zu den passiven SchallschutzmaBnahmen an den
AuBenbauteilen sowie zur Ausfithrung der Liiftung gemidf den Festsetzungen 1.9.2 und 1.9.3 des
Bebauungsplans enthalten die vorgelegten Bauvorlagen keine Angaben. Eine abschlieBende Prii-
fung der Einhaltung dieser Festsetzungen ist daher derzeit nicht moglich.

- Passive Schallschutzmafnahmen — AuBlenwohnbereiche (Festsetzung 1.9.4)
Ein GroBteil des Grundstiicks liegt innerhalb der festgesetzten Fliche, in der AuBenwohnberei-
che ausschlieBlich als verglaste Balkone, verglaste Loggien oder vergleichbar geschiitzte Auen-
bereiche zuldssig sind.

Im obersten Geschoss befinden sich die ,,Zuwegung Dachterrasse* sowie ein Teil der Dachter-
rasse 1 innerhalb dieses Bereichs. Diese AuBlenwohnbereiche sind seitlich durch Verglasung be-
ziehungsweise durch eine Wand gegen Larmeinwirkungen abgeschirmt, jedoch nicht nach oben
tiberdacht.

Verglaste Balkone und verglaste Loggien sind regelméBig sowohl seitlich als auch nach oben ge-
gen Larm geschiitzt. Ob ein ausschlieBlich seitlicher Schutz ohne Uberdachung als ,,vergleichbar
geschiitzter AuBlenbereich” im Sinne der Festsetzung 1.9.4 anzusehen ist, ldsst sich bauplanungs-
rechtlich nicht eindeutig beurteilen.



Aus Sicht des Bauamts wird empfohlen, den vorgesehenen seitlichen Schallschutz im vorliegen-
den Fall als ausreichend zu bewerten. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass von dieser Festsetzung
keine Aufenthaltsrdume, sondern ausschlieBlich AuBBenwohnbereiche betroffen sind. Eine Beein-
trichtigung der Gesundheit der kiinftigen Bewohner durch eine mégliche geringfiigige Uber-
schreitung der Larmrichtwerte ist daher nicht zu erwarten.

Zudem ist davon auszugehen, dass die tatsichliche Larmbelastung geringer ausfillt als im Schall-
gutachten zum Bebauungsplan prognostiziert. Hauptlarmquelle in diesem Bereich ist die
Wiesmoorer Strafle; dem Gutachten lag fiir die Berechnungen eine zulédssige Hochstgeschwindig-
keit von 50 km/h zugrunde. Tatséchlich ist fiir den gesamten Siedlungsbereich eine Geschwin-
digkeitsbegrenzung auf 30 km/h vorgesehen, wodurch sich die zu erwartenden Larmimmissionen
deutlich reduzieren.

Die abschlieende fachtechnische Priifung der Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen
soll gleichwohl der Unteren Bauaufsichtsbehorde vorbehalten bleiben.

Das geplante Bauvorhaben entspricht im Ubrigen den weiteren Festsetzungen des Bebauungs-
plans.

Die Untere Bauaufsichtsbehtrde wird darauf hingewiesen, dass dariiber hinaus moglicherweise
zwei weiteren 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften nicht entsprochen werden. Die Priifung dieser
Vorschriften féllt nicht in den Aufgabenbereich der Gemeinde und ist daher bei der Entscheidung
iber das gemeindliche Einvernehmen nicht zu berticksichtigen.

- Spielplatzverpflichtung
Nach § 11 Landesbauordnung (LBauO) ist bei dem geplanten Vorhaben nach Maf3gabe der ge-
setzlichen Regelung und der hierzu ergangenen Rechtsprechung grundsétzlich die Errichtung ei-
nes mindestens 30 m? groBen Kinderspielplatzes erforderlich.

Nach dem vorliegenden Spielplatznachweis ist jedoch kein Spielplatz vorgesehen. Dies wird da-
mit begriindet, dass sich in ,,unmittelbarer Nahe* ein 6ffentlicher Spielplatz befinde. Gemeint ist
hierbei offenbar die im Bebauungsplan festgesetzte Griinflache mit der Zweckbestimmung
»opielplatz®. Unter bestimmten Voraussetzungen kann in solchen Fillen tatsdchlich von der Ver-
pflichtung zur Errichtung eines privaten Spielplatzes abgesehen werden.

Gegen die Annahme einer solchen Ausnahme sprechen jedoch folgende Gesichtspunkte:

o Die festgesetzte Griinfldche befindet sich in einer Entfernung von ca. 90 m zum Bauvor-
haben. Nach der géngigen Verwaltungspraxis wird die ,,unmittelbare Nahe* regelméBig
auf einen Umkreis von maximal etwa 50 m begrenzt. Hintergrund ist, dass Kinder den
Spielplatz eigenstdndig und gefahrlos erreichen kénnen sollen.

e Die Gemeinde ist nicht verpflichtet, an dieser Stelle tatséchlich einen Spielplatz herzu-
stellen. Zudem erscheint das Grundstiick aufgrund seines natiirlichen Gefilles sowie sei-
nes langgestreckten Zuschnitts nur eingeschrénkt fiir die Anlage eines Kinderspielplatzes
geeignet.

Ob unter diesen Umsténden von der Spielplatzverpflichtung nach § 11 LBauO abgesehen werden
kann, sollte daher von der Unteren Bauaufsicht gepriift werden.



- Stellplatzverpflichtung
Fiir das Vorhaben mit insgesamt acht Wohnungen, davon drei Apartments, sind elf Stellplitze
vorgesehen. Die Anzahl der Stellplétze entspricht den Richtzahlen der Verwaltungsvorschrift des
Ministeriums der Finanzen vom 24.07.2000.

Nach den vorliegenden Grundrissen ist jedoch fraglich, ob die geplanten Stellplitze tatséchlich
nutzbar sind und den Anforderungen der Garagen- und Stellplatzverordnung (GarStellVO) ent-
sprechen.

Die Stellplétze Nr. 4 bis 10 sollen jeweils 2,40 m breit sein und iiber eine Fahrgasse erschlossen
werden, die teilweise unter dem Gebéude verlduft. Nach der GarStellVO ist hierfiir grundsitzlich
eine Fahrgassenbreite von 6,00 m erforderlich. Im vorderen Bereich, vor den Stellplitzen Nr. 9
und 10, ist die Fahrgasse jedoch lediglich 5,10 m breit. Im unter dem Gebiude liegenden Bereich
betrigt die Fahrgassenbreite zwar 6,00 m, wird jedoch durch zwei Stiitzen um jeweils ca. 0,35 m
eingeengt. Zudem sind vier Stellplédtze zusétzlich durch Stiitzen beeintréchtigt.

Ob die geplanten Stellplétze unter diesen Bedingungen den Anforderungen der GarStellVO ge-
niigen und als vollwertige Stellpldtze anerkannt werden konnen, sollte ebenfalls von der Unteren
Bauaufsicht gepriift werden.

Insgesamt kann das Bauvorhaben trotz den o. g. Bedenken bauplanungsrechtlich befiirwortet
werden.

Anlage
Liegenschaftskarte, formlose Baubeschreibung, Nachweis GRZ, Stellplatznachweis, Spielplatz-

nachweis, Grundrisse, Ansichten

Stellungnahme der Kimmerei: erfordeslieh / nicht erforderlich

Ritzert
(Stellv. Fachbereichsleiter) (Blirgermeister)




ARCHITEKTEN

Formlose Baubeschreibung (Freistellungsverfahren)

Bauvorhaben: Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 8 Wohneinheiten (mit
Aufzugsanlage)
Ort: Narzissenweg 9, 55257 Budenheim

Bebauungsplan: ,,Am Wéaldchenloch" inkl. 2. Anderung
Bebauungsplan Siebenmorgengebiet

Verfahren: Freistellungsverfahren, da alle Festsetzungen des
Bebauungsplans eingehalten werden.

1. Baugrundstick / Lage
« Gemeinde: Budenheim
« Baugebiet: gemdaB Bebauungsplan ,,Am Waldchenloch" (inkl. 2. Anderung
Siebenmorgengebiet)
e Flur/FlurstOck: 6/ 682
« ErschlieBung: Uber die éffentliche ErschlieBung gemdB Bebauungsplan
Narzissenweg 9

2. Art und Umfang der baulichen Nutzung
o Gebdudeart: Mehrfamilienhaus / Wohngebdude
« Anzahl Wohneinheiten: 8
e Nutfzung: Wohnen
e Barrierearme ErschlieBung: durch Aufzugsanlage und entsprechende
ErschlieBung der Geschosse.

3. Baukonstruktion / GebdudehUlle

o Tragwerk: Massivbauweise (Mauerwerk/Stahlbeton) bzw. gemdaB Statik

e AuBenwdnde: mit WDVS-System (Warmeddmmverbundsystem)

« Dach: gemdB Planunterlagen und Festsetzungen des Bebauungsplans
Extensiv begrUntes Flachdach

e Fenster: 3-fach verglaste Fenster (Warmeschutzverglasung), luftdicht
gemdaB EnEV/GEG-Nachweis

« Fassade: heller Anstrich / helle Fassadenfarbgebung.



4. Technische Gebdudeausristung (TGA)

Aufzug: Personenaufzug zur ErschlieBung der Wohnebenen vorhanden
Heizung/Warmwasser: gemdadB GEG-Nachweis / Haustechnikkonzept
Wdarmepumpe

LOftung: natUrliche LOftung Gber Fenster bzw. gemdB energetischem
Konzept

Elektro: nach den geltenden Normen, Z&hleranlage, Beleuchtung
Allgemeinbereiche

Entwdsserung: Schmutz- und Regenwasserableitung gemdanB
Entwdsserungsplanung; Regenwasserbewirtschaftung nach Vorgaben
(Versickerung/RUckhaltung/Einleitung - je nach
Festsetzung/Entwdsserungssatzung).

5. Brandschutz / Rettungswege

Rettungswege: Uber notwendige Treppenrdume; zweiter Rettungsweg
gemdaB Landesbauordnung und Brandschutzkonzept/ -nachweis
Brandschutz: bauliche und anlagentechnische MaBnahmen nach den
geltenden Vorschriften; AusfUhrung gemdaB Brandschutznachweis.

6. Stellplétze / AuBenanlagen

Stellplatze: Herstellung und Nachweis gemdaB Stellplatzsatzung bzw.
Bebauungsplanvorgaben (Anzahl/Anordnung siehe Lageplan)

Zuwegung/Zufahrt: gemdaB genehmigungs-/freistellungsrelevanten Pldnen
AuBenanlagen: befestigte Fidchen, Zuwegungen und Begrinung gemas

Festsetzungen des Bebauungsplans.

7. Einhaltung Bebauungsplan / Freistellung
FOr das Bauvorhaben wird bestatigt:

Ort, Datum:
Bauherr:
Entwurfsverfasser: Architekt Adnan Mujkic

Alle Festsetzungen des Bebauungsplans ,Am Wdaldchenloch”

einschlieBlich der 2. Anderung (Siebenmorgengebiet) werden eingehalten

(u. a. Art und MaB der baulichen Nutzung, Baugrenzen,
Geschossigkeit/Hohen, Dach/Fassade, Stellpldtze, Grin-/Freifldchen,
Einfriedungen, sonstige gestalterische Festsetzungen).

Es werden keine Befreiungen/Abweichungen beantragt.

Daher erfolgt die Einreichung im Freistellungsverfahren.

Architekt Adnan Mujkic | Architektenkammer RLP

AM Architekten

Rheingaustr. 16 | 55257 Budenheim
+49 6139 336 98 50
info@amarchitekten.com
www.amarchitekten.com



LIELYPZE

Auszug aus den Geobasisinformationen

Liegenschaftskarte

Rheinland]falz

VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT
RHEINHESSEN-NAHE

Hergestellt am 27.01.2026

Ostdeutsche Stralle 28

L6vLvvZe

Flurstick: 682 Gemeinde: Budenheim 55232 Alzey
Flur: 6 Landkreis: Mainz-Bingen
Gemarkung:  Budenheim
5541913
703 676
Y
&

Kleiner E

5541703 0 10 20 30
Mafstab 1 : 1 000 [easnananan: T 1 Meter

Vervielfaltigungen fiir eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarktung, Umwandlung oder Veréffentlichung der Geobasisinformationen
bedarf der Zustimmung der zustandigen Vermessungs- und Katasterbehorde (§12 Landesgesetz Uber das amtliche Vermessungswesen).
Hergestellt durch Offentlich best. Vermessungsingenieur Dipl.-Ing. (FH) ElImar Neuroth.
Befugnis eingerdumt am 26.09.2006 durch Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz.



Bauherrschaft Planverfasser
Architekt ADNAN MUJKIC
RheingaustraBe 16

55257 Budenheim

+49 (0) 171 5151338 ARGHITERTEN
+49 (O) 6] 39 92320 www . amarchitekten.com
info@amarchitekten.com

www.amarchitekten.com

Projekt

Mehrfamilienhaus mit 8 WE am "Wdldchenloch"
Narzissenweg 9

55257 Budenheim

Gemarkung: Budenheim

Flur: 6

FlurstUck: 682

Datum 06-02-2026

Ermittlung und Nachweis des MaBes der baulichen Nutzung fir das 0.g. Bauvorhaben

Grundlage: Bebauungsplan "Walchenloch" einschlieBlich 2. Anderung des Bebauungsplanes "Siebenmorgengebiet"

Grundtldchenzahl GRZ ndflg RZII
Grundstiick = 815460 m? Grundstiick = 815,60 m?
Gebdude = 287,00 m? Gebdude = 287,00 m?
(inkl. Terrassen u. Balkone) Lufahrt (inkl. Stpl.) = 141,83 m?
Gesamt = 287.00m’
Gesamt = 42883 m?
GR1 = 0,35
GRI = 0,525
Grundflachenzahl GRZ:
Max. zulGssige GRZ gem. B-Plan I It. Nutzungsschablone Nr. 3 = 0,35
geplant + vorhanden : 0,35
Fazit: Die maximal zul&ssige GRZ wird eingehalten!
Max. zul@ssige GRZ Il gem. B-Plan - siehe Bebauungsplan, textliche Festsetzung 1.2.1: § 19 Grundfldchenzahl BauNVO —->

‘Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grundfldchen der in Safz 1 bezeichneten
Anlagen bis zu 50 von Hundert Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer
GRZvon 0,8... " --> Hier 0,35 + (50%) = 0,525

geplant + vorhanden . 0,525

Fazit: Die maximal zul&ssige GRZ |l wird eingehalten!

dargestellt in : 11.2 - RLP - Nachweis GRZ - zeichnerisch

0=

Planverfasser
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Bauherrschaft Planverfasser
Architekt ADNAN MUJKIC
RheingaustraBe 16

55257 Budenheim
+49 (0) 171 5151338 ARCHITEKTEN
+49 (O) 6]39 92320 wwyw amarchitekten.com

info@amarchitekten.com
www.amarchitekten.com

Projekt

Mehrfamilienhaus mit 8 WE am "Waldchenloch"
Narzissenweg 9

55257 Budenheim

Gemarkung: Budenheim

Flur: 6

FlurstUck: 682

Datum  06-02-2026
Bezug  Stellplatznachweis

Ermittlung und Nachweis des Stellplatzbedarfs fUr das o.g. Bauvorhaben

Grundlage: Stellplatzverordnung Rheinland-Pfalz - Zahl, GroBe und Beschaffenheit der Stellplétze fir Kraftfahrzeuge -
Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen vom 24, Juli 2000 (12 150 - 4533) (MinBl. S. 231)

Verkehrsquelle: 1.2 Mehrfamilienhduser und sonstige Gebdude mit Wohnungen

erforderliche PKW-Platze : 1-1,5 Stpl. je Wohnung, Hiervon Besucher 10 %

geplant + vorhanden : Stellplatze gemittelt = 1,25 Stpl.
8 Wohneinheiten =8 x 1,25 Stpl. = 10 Stpl.
davon Besucher (10%) = 10 Stpl. x 0,1 = 1 Stpl.
Gesamt = 10 Stpl. + 1 Stpl. = 11 Stpl.

dargestellt in : Anlage (Grundriss UG)

Fazit: Die erforderlichen Stellplatze fir das Bauvorhaben, werden auf dem Grundstiick
nachgewiesen.

L0

auherrschaft Plcnverfo}sjer ‘




ARCHITEKTEN

Spielplatznachweis (Wohnbauvorhaben mit 8 Wohneinheiten)

Bauvorhaben: Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 8 Wohneinheiten (mit

Aufzugsanlage)

Ort: Narzissenweg 9, 55257 Budenheim
Bebauungsplan: ,Am Wéaldchenloch" inkl. 2. Anderung
Bebauungsplan Siebenmorgengebiet

Verfahren: Freistellungsverfahren, da alle Festsetzungen des
Bebauungsplans eingehalten werden.

Lweck: Nachweis der Spielplatzversorgung / ErfGllung der

Anforderungen an Kinderspielfldéchen durch 6ffentlichen
Spielplatz in unmittelbarer NGhe.

1. Ausgangslage

FUr das geplante Wohnbauvorhaben mit 8 Wohneinheiten wird die

erforderliche Spielmdglichkeit fUr Kinder durch einen &ffentlichen Spielplatz
im Nahbereich nachgewiesen.

2. Offentlicher Spielplatz (Planung / Bestand)

In unmittelbarer Nahe des Baugrundsticks ist ein 6ffentlicher Spielplatz
geplant (bzw. hergestellt gemd&RB ErschlieBungs-/Freianlagenplanung des
Quartiers).

Der Spielplatz ist 6ffentlich zugénglich und dauerhaft nutzbar.

Die Lage des Spielplatzes ist im Bebauungsplan dargestellt.

3. Abstand / Erreichbarkeit

Der Spielplatz befindet sich im vorgeschriebenen Abstand zum geplanten
Bauvorhaben.

Die Erreichbarkeit ist fuBlaufig und verkehrssicher gewdhrleistet (Zugang
Uber 6ffentliche Wege/Verkehrsfldchen, keine unzuldssigen Querungen
Uber Privatgrundsticke).

Die WegefUhrung ist barrierearm/geeignet fir Kinderwagen (Oberfléchen,
Neigungen) im Rahmen der QuartierserschlieBung.



4. Eignung / Ausstattung (relevante Mindestpunkte)

Der Spielplatzist als Kinderspielplatz vorgesehen (Spielgerate/Spielbereich,
Sitzmdglichkeiten und Aufenthaltsqualitét).

Es ist eine ausreichende Einsehbarkeit/soziale Kontrolle aus dem
offentlichen Raum gegeben (Quartierslage).

Der Spielplatz liegt auBerhalb unzumutbarer Immissionsquellen und ist fUr
Kinder grundsdtzlich geeignet

5. Ergebnis / Erklérung

Ort, Datum: Budenheim, 09-02-2025
Bauherr:
Entwurfsverfasser: rchite

Hiermit wird bestatigt, dass die Spielplatzversorgung fUr das Bauvorhaben
durch den in unmittelbarer NGhe geplanten &ffentlichen Spielplatz
erbracht wird. Der Spielplatz ist in dem vorgeschriebenen Abstand
vorhanden und fuBlaufig sowie sicher erreichbar. Ein zusdtzlicher privater
Kinderspielplatz auf dem Baugrundstick ist damit nicht erforderlich.

nan

Architekt Adnan Mujkic | Architektenkammer RLP
AM Architekten

Rheingaustr. 16 | 55257 Budenheim

+49 6139 336 98 50

info@amarchitekten.com
www.amarchitekten.com
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gelten die

Technische Anderungen Vorbehalten.
Alle MaBe sind am Bau vor Ort zu priifen!
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GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbereich : 3
_Ausschuss vom Bearbeiter Herr thzert
Aktenzeichen 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum 02.03.2026
Anlage zur Niederschrift NI/ L — Vo),
GR vom Drucksachen-Nr. : Cbl\() / /( QCJ%

Betr.: Nachtrag zum Bauantrag zum 2. Bauabschnitt Logistikzentrum Budenheim sowie
Befreiungsantrag zur Uberschreitung der festgesetzten GRZ II, Budenheimer Parkallee 8

(Flur 9, Nr. 514 und 515/2) :
Kenntnisnahme der Eilentscheidung gem. § 48 GemO sowie des aktuellen Stands des Ge-

nehmigungsverfahrens

Beratungsfolge:
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
BUA 97 7 09.03.2026 einstimmig Entscheidung:
&, rel ja:  nein:  Enth.: ja/nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/ nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/ nein
Beschlussvorschlag:

Die Versagung des Einvernehmens der Gemeinde per Eilentscheidung gemiB § 48 Gemeinde-
ordnung zum Nachtrag zum Bauantrag zum 2. Bauabschnitt Logistikzentrum Budenheim sowie
Befreiungsantrag zur Uberschreitung der festgesetzten GRZ II, Budenheimer Parkallee 8, wird
zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Aktueller Stand des Genehmigungsverfahrens

Am 01.08.2025 hat der Antragsteller den Bauantrag fiir den zweiten Bauabschnitt seines Lo-
gistikzentrums eingereicht. In seiner Sitzung am 29.09.2025 hat der Bau- und Umweltausschuss
beschlossen, das Einvernehmen insgesamt nicht zu erteilen.

Dabei wurden jedoch zu drei der beantragten Befreiungen das Einvernehmen erteilt:
- Befreiung zur Uberschreitung der zulissigen Gebiudehshe im hinteren Grundstiicksbe-
reich
- Befreiung zur Unterschreitung der festgesetzten Baulinie
- Befreiung zur Uberschreitung der durch die offene Bauweise festgesetzten maximalen
Gebédudelédnge

Das Einvernehmen zur Befreiung von der festgesetzten Gesamtbreite der Grundstiickszufahrt
wurde hingegen nicht erteilt. Dariiber hinaus wurde festgestellt, dass in den Bauunterlagen An-
gaben zu folgenden Festsetzungen fehlten bzw. unzureichend waren:



- Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl (GRZ) II: Eine Befreiung ware
grundsitzlich zustimmungsfihig.

- Versiegelung des Vorgartenbereichs: Eine Befreiung wire nicht zustimmungsfihig.

- Anzahl der Alleenbdume: Eine Versetzung eines Baumes wire zustimmungsfihig, eine
Entfernung hingegen nicht.

- Dachbegriinung oder Photovoltaikanlage auf dem Dach: Eine Befreiung wire nicht zu-
stimmungsfahig.

- Abschirmung der Lagerplitze: Angaben fehlten.

Mit Schreiben vom 31.10.2025 stellte die Kreisverwaltung eine entsprechende Nachforderung an
den Bauherrn. Am 26.11.2025 reichte der Bauherr einen Nachtrag zum Bauantrag ein, unter an-
derem mit einem Befreiungsantrag zur Uberschreitung der GRZ II sowie einem Freiflichenge-
staltungsplan. Der Befreiungsantrag zur Uberschreitung der Zufahrtsbreite wurde zuriickgenom-
men.

Der vorliegende Nachtrag zum Bauantrag ist am 26.11.2025 bei der Gemeindeverwaltung einge-
gangen. Bedauerlicherweise ist dieser Nachtrag dem Bauamt aus dem Blick geraten, sodass
keine Beschlussvorlage fiir die Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 19.01.2026 vorbe-
reitet wurde. Infolgedessen konnte die am 26.01.2026 ablaufende Frist nicht eingehalten werden.
Hierfiir bittet das Bauamt um Entschuldigung. Die Kreisverwaltung sowie der Entwurfsverfasser
wurden vor dem Fristablauf entsprechend informiert.

Angesichts des bereits eingetretenen Fristablaufs war eine Zuriickstellung der Entscheidung bis
zur néchsten Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 09.03.2026 nicht méglich. Die Ent-
scheidung tiber den Bauantrag ist daher durch den Biirgermeister im Benehmen mit den Beige-
ordneten am 02.02.2026 erfolgt. Am gleichen Tag wurde der Kreisverwaltung die Versagung des
Einvernehmens zugeschickt.

Nach einem kurzen Telefonat mit dem Entwurfsverfassers hat dieser bereits am 28.01.2026 ei-
nen geénderten Nachtrag eingereicht, der aktuell bei der Kreisverwaltung liegt. Die Gemeinde
soll demnéchst dazu um Einvernehmen gebeten werden.

Planungsrechtliche Einordnung des vorliegenden Nachtrags zum Bauantrag
Die iiberarbeiteten Unterlagen belegen, dass nunmehr zwei der oben genannten Festsetzungen
eingehalten werden:
- Dachbegriinung oder Photovoltaikanlage auf dem Dach:
Das Dach soll vollstdndig mit Photovoltaikanlagen belegt werden.
- Anzahl der Alleenbdume:
Der Baumstandort wird an eine andere Stelle verlegt.

Nach den vorliegenden Unterlagen ist weiterhin unklar, ob der festgesetzten Abschirmung der
Lagerplétze entsprochen wird. Dem Freiflichengestaltungsplan zufolge scheint zwischen der
»Zufahrtsrampe Tor 7 und dem ,,Griinstreifen NW* eine Mauer vorgesehen zu sein. Eine ein-
deutige und verbindliche Angabe hierzu fehlt jedoch.

Die Angaben zur Einhaltung der maximal zuldssigen Zufahrtsbreite sind zudem widerspriichlich.
In den Unterlagen wird eine Zufahrtsbreite von 10 m angegeben, was nach dem Bebauungsplan
ausnahmsweise zuldssig wire. Im Freifldchengestaltungsplan ist jedoch ein insgesamt 11,775 m
breiter versiegelter Bereich zur Strae hin dargestellt, bezeichnet als ,,Zufahrt Ladehof Tor 5,
,»Zufahrtsrampe Tor 6* und ,,Zufahrtsrampe Tor 7¢. Es ist daher davon auszugehen, dass eine
Zufahrtsbreite von 11,775 m hergestellt werden soll.



Damit widerspricht die Planung zwei Festsetzungen des Bebauungsplans: zum einen der Festset-
zung zur zuldssigen Zufahrtsbreite, zum anderen der Festsetzung B. 4, wonach die nicht iiber-
baubaren Grundstiicksflichen (5 m Vorgartenstreifen) an der HaupterschlieBungsstrae — auer-
halb der zuldssigen Ein- und Ausfahrten sowie Zugénge — als Griinfldchen zu gestalten und dau-
erhaft zu unterhalten sind. Arbeits- und Lagerflichen, Nebenanlagen sowie Einfriedungen sind
innerhalb der Vorgartenbereiche unzulédssig. Ohne Erteilung einer Befreiung ist die dargestellte
Zufahrtsbreite daher nicht genehmigungsfihig.

Eine Befreiung konnte grundsétzlich in Aussicht gestellt werden, da die Liegenschaft Hechten-
kaute 1 mit ihrer Zufahrt an der Budenheimer Parkallee als Prizedenzfall herangezogen werden
kann. Mit der Baugenehmigung 21/611-21/0004/12-B-200 vom 24.01.2013 wurde dort eine Be-
freiung von der festgesetzten Gesamtbreite fiir Zu- und Abfahrten erteilt.

Die beantragte Befreiung von der festgesetzten GRZ II beruht auf einer Berechnung, die mog-
licherweise fehlerhaft ist. Angegeben ist eine GR II von 3.870,53 m?. Die zulédssige GR I betrigt
bei einer GRZ II von 0,8 und einer Grundstiicksfldche von 4.638 m? insgesamt 3.710,40 m? und
wird somit um 160,13 m? iiberschritten. Diese Uberschreitung entspricht 3,45 % der gesamten
Grundstiicksfléche. In der Berechnung nicht beriicksichtigt wurde jedoch die in den Grundrissen
und Ansichten dargestellte Aulentreppe (,,Treppe 3) iiber dem Bereich ,,Griin Stid*“. Dadurch
erhoht sich die GR II nochmals um ca. 20 m2.

Im Beschluss vom 29.09.2025 hat der Bau- und Umweltausschuss eine Befreiung von der festge-
setzten GRZ II grundsitzlich in Aussicht gestellt. Eine solche Befreiung wiirde auf § 19 Abs. 4
BauNVO beruhen. Danach kénnen Uberschreitungen der GRZ II in geringfiigigem Ausmal zu-
gelassen werden. Soweit der Bebauungsplan — wie hier — keine abweichenden Festsetzungen
trifft, kann im Einzelfall von der Einhaltung der GRZ II abgesehen werden, wenn deren Einhal-
tung zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fiihren
wiirde. Voraussetzung fiir die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens ist jedoch eine nach-
vollziehbare und priiftdhige Berechnung der GRZ 11, die derzeit nicht vorliegt.

Insgesamt kann das geplante Vorhaben angesichts der vorliegenden Unterlagen bauplanungs-
rechtlich nicht befiirwortet werden.

Anlage
Liegenschaftskarte, Antrag auf Abweichung, Ausnutzungsnachweis, Freiflichengestaltungsplan,

Grundrisse und Ansichten aus dem Bauantrag vom 01.08.2025

Stellungnahme der Kimmerei: erforderlich / nicht erforderlich
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Ritzert \vﬂlinz
(Stellv. Fachbereichsleiter) (Biirgermeister)



Auszug aus den Geobasisinformationen

Liegenschaftskarte

Hergestellt am 18.12.2023

Rheinland]falz

VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT
RHEINHESSEN-NAHE

Flurstiick: 515/3 Gemeinde: Budenheim
Flur: 9 Landkreis: Mainz-Bingen
Gemarkung:  Budenheim (3596)

Ostdeutsche Strale 28
55232 Alzey

5542016
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Baulast

J Flur 9

Baulast
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BAUVORHABEN: AUFTRAGGEBER:
2301 - 2.BA Logistikzentrum
Budenheim

Budenheimer Parkallee 8
55257 Budenheim

Architekturbiiro Gottron
Emmerich-Josef-Str. 7
55116 Mainz

T: 06131-969770

F: 06131-969771

E: architekt@gottron.de

BAUANTRAG.BA.01
Lageplan

AB-22 Lageplan 2.BA

Datum: 01.08.2025

MalRstab: 1:1000




Anlage 7 Zutreffendes ankreuzen [X] bzw. ausfillen

Aktenzeichen Bauaufsichtsbehorde

Abweichungen von bauaufsichtlichen Anforderungen

X] Beiblatt zum Bauantrag bez. § 69 Abs. 1 LBauO/ § 31 Abs. 2 BauGB
[] Gesonderter Antrag nach § 69 Abs. 2 LBauO

Bauherrin/ Bauherr (Name, Vorname, Anschrift, Telefon) Eingangsvermerk Bauaufsichtsbehdrde

Entwurfsverfasser/in oder Fachingenieur/in (Name, Vorname, Beruf, Anschrift, Telefon)
Architekt Peter Gottron

Emmerich-Josef-Str. 7, 55116 Mainz,

T 06131-969770, F 06131-969771

architekt@gottron.de
Grundstiick Gemeinde/Strale/Haus-Nr: 55257 Budenheim, Budenheimer Parkallee 8
Gemarkung/Flur/Flurstiick: Budenheim, Flur 9, Flurstiicke 514 & 515/2

Von folgenden baurechtlichen Vorschriften bzw. Festsetzungen soll abgewichen werden:

I:I Anforderungen nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften: |Z Festsetzungen des Bebauungsplans/der sonstigen Satzung nach
Bauplanungsrecht:

Grundfliche GRZ 11
(Vorschrift/Paragraph/Absatz) (Lfd.-Nr. Festsetzung)

Die jeweilige Festsetzung bzw. Bestimmung (z.B. der Landesbauordnung, der Technischen Baubestimmung oder der 6rtlichen Bauvor-
schrift), von der abgewichen werden soll, ist anzugeben; jede Abweichung ist zu begriinden; bei Abweichungen von technischen An-
forderungen ist auch darzulegen, dass dem Zweck der Anforderung auf andere Weise entsprochen wird (ggf. gesonderte Blitter und
Gutachten beifiigen).

Abweichungen von bauaufsichtlichen Anforderungen bei Vorhaben, die nach § 62 oder § 67 LBauO keiner Baugenehmigung bediirfen,
sind nach § 69 Abs. 2 LBauO schriftlich zu beantragen; Entsprechendes gilt bei Abweichungen von Anforderungen nach Bauordnungs-
recht fiir Vorhaben im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach § 66 LBauO.

Begriindung:

zulissig: gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf die GRZ II maximal 0,80 betragen; weitere Uberschreitungen in geringfiigigem Aus-
mal konnen zugelassen werden

geplant: GRZ II mit 0,83; aso eine Uberschreitung um 0,03 oder 3%

Begriindung:

In der Plan-Uberarbeitung ,,BA.13 Freifl:ichengestaltungsplan® vom 19.11.25 wurden die Griinfliichen auf Kosten der
versiegelten Zufahrts- und Rangierflichen vergroBert. Eine dariiber hinaus gehende Verkleinerung der Zufahrts- und
Rangierflichen wiirde zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Nutzung fiihren — ein funktionaler Betrieb
wiire nicht mehr moglich.

Grundziige der Planung sind nicht betroffen ebenso werden nachbarliche Belange nicht beeintriichtigt.

FAZTIT: Daher wird eine Befreiung gemif §19 Abs 4 Satz BauNVO beantragt.
(vgl. Fickert/Fieseler BauNVO, 12. Auflage 2014 § 19 Rn. 25 & 27)

Ort, Datum
Mainz, 19.11.2025

Ort, Datum

Mainz, 19.11.2025
—lt—

Unterschrift Entwurfsverfasser/in oder Fachingenieur/in

Unterschrift Bauherrin/Bauhe

4-Bauantrag-Abweichung_05_Grundflache GRZ 2.doc Datum 19.11.25



Ausnutzungsnachweis V2 - unter Beriicksichtigung des 1.BA
Seite1/2

19.11.2025

Architekt Peter Gottron
Emmerich-Josef-Str. 7 . 55116 Mainz
T 06131.969770 F 06131.969771 . E architekt@gottron.de

Bauvorhaben 2.BA Logistikzentrum fiir Gottron Hygiene
Lage Budenheimer Parkallee 8, 55257 Budenheim
Bauherr

1.1 Art des Baugebietes (§ 30 oder § 34 LBauO) §34
1.2 Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB) GEe3
2. In der Umgebung tiberwiegend vorh. bzw. zul. GeschoRzahl (§ 20 A2 BauNVO)
2.1 Hierfir zuldssige Grundflachenzahl GRZ (§ 17 A1 S3) zuldssig 0,8
2.2 Hierfir zuldssige GeschoRflachenzahl GFZ (§ 17 A1 S4) angenommen 1,6
2.3 Hierfiir zuldssige Baumassenzahl BMZ (§ 17 A1 S5 od. A3) -/-
3. Bauweise (§ 9 BauGB) zuldssig offen
4. Grundstticksflache insgesamt (Katasterflache) 514 1.514
515/2 216
515/3 2.908 4.638 m?
5. Nicht anrechenbare Flache ( § 19 (3)) 0 m?
6. Anrechenbare Grundstiicksflache 4.638 m?
Grundflachenzahl
7. Bereits bebaute Grundflache siehe Anlage 1.BA 2.266,76 = 2.266,76 m?
8. Neu hinzukommende Grundflache siehe Anhang = 1.031,24 m?
zusammen 3.298,00 m?
9. Zulassige Grundflache:
(Wert aus 2.1 x Wert aus 6) 0,8 x 4638 = 3.710,40 m?
10. Uberschreitung 3298-3710,4 = -412,40 m?

=> neg. Uberschreitung = Unterschreitung

11. Neue Grundflachenzahl 3298 /4638 =

FAZIT: zuldssige Grundflachenzahl eingehalten

Geschossflachenzahl

12. Bereits vorhandene GeschoRBflache siehe Anlage 1.BA 2.475,44 =
13. Neu hinzukommende Gescholflache
EG 1.031,24
1.0G 83,50
1.114,74 =
zusammen
14. Zulassige GeschofRflache:
(Wert aus 2.2 x Wert aus 6) 1,6 x4638 = =

15. Uberschreitung 3590,18 - 7420,8 =

2.475,44 m?

1.114,74 m?

3.590,18 m?

7.420,80 m?

-3.830,62 m?

=> neg. Uberschreitung = Unterschreitung



Ausnutzungsnachweis V2 - unter Beriicksichtigung des 1.BA Architekt Peter Gottron

Seite2 /2 Emmerich-Josef-Str. 7 . 55116 Mainz

19.11.2025 T 06131.969770 F 06131.969771 . E architekti@gottron.de
Bauvorhaben 2.BA Logistikzentrum fiir Gottron Hygiene
Lage Budenheimer Parkallee 8, 55257 Budenheim
16. Neue Geschol¥flachenzahl 0,77
22. Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen, Unterbauungen (BauNVO §19 (4)) 572,53 m?
(Berechnung siehe Anlage)
zuldssig 50% der zul. Grundflache aus 9. = 1855,20 m?
zzgl. bebaute Grundflache aus Wert 7+ 8 = 3.298,00 m?

zusammen 3.870,53 m?

23. Verhiltnis dieser Flachen zur GrundstlicksgroRRe

zuldssig bis GRZ 0,80
mit geringfiigiger Uberschreitung

ANHANG - BERECHNUNGEN

zu 8: Grundflache:

Dervorhandene Baum ist daher um 7 m zu versetzen. Es sind daher drei Baume zu pflanzen
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zu 22. Garagen, Zufahrten, Nebenanlagen, Unterbauung

Rampen 162,34 m?
Ladehof 162,14 m?
aus Bestand/1.BA 248,05 m?

zusammen 572,53 m?

Der Planverfasser
Mainz, den 19.11.2025



0
~
=] [J]
B N
ks (] . . . . <
N B o ‘c  Ricksprung von Baulinie gemaR Abweichungsantrag. [
o Baum c E = | oo
Q) e e ) 3 . >
R G} ;D g Erh6hung Gesamtbreite Grundstuickszufahrt gemaR Abweichungsantrag GemaR "A.11.3 Gestaltung von Grundstticksfreiflaichen" | Lfg
-~ k : Benotigte Zufahrtsbreite auf Antrag 10,0 m aufgrund der Zufahrten zu den je 100 m? ein Baum gem. Pflanzliste C
! ! Rampen und zum Ladehof. 60,00+155,53+63,01 = 278,54 m? |
38 } Lo Der vorhandene Baum ist daher um 7 m zu versetzen. 1o Es sind daher drei Baume zu pflanzen. L
'
Zufahrt gem. B-Plan i i } 5,00 15,00 48,88 f300 1”
|
R I LV S —— Felsenbime (Amelanchier lamarki) | ~ Kdmelkirsghe (Comus mas)
Baum bYerere™ P A A A ¢G*¢*¢*¢*f¢*¢N*¢;r*¢*¢*¢*¢*¢*¢* Yev ¢*¢*l
8 8 (0] ~Gri i Phgehge V] [ -Grinstreifen Nor ‘¢¢*¢*¢* T B
g | 5482 o & Grunstreifen NW - - © 60,00 m? - - - Jrunstreiten Nord .- 115583 mi. . -. - Sl
0| R | | SRR < v v v e e T e Ty T Ty PRSI RERERE IR v - Al
- rg )f } T ¢l ~
N « Ve
4 £ LIPS X Sl
3 63,01 m?
o PRge
g1 |8 e
Zufahrt Planung ‘4&; - i ‘
g N Heing g
g . |4 . 2 S0 g ®
I Dach mit kompletter Belegung 1.031,24 m 2l 8
[N I BN durch PV-Anlage NS
By
4.5 v o
b= 0 el
2 1@;%
. Erweterung / =y et
A cdlJk ane Yeve
st
o i / Sl
3,00
Bestand 1.BA:
Lagerhalle
BAUVORHABEN: AUFTRAGGEBER: PLANUNG:

2301 - 2.BA Logistikzentrum Budenheim
Budenheimer Parkallee 8
55257 Budenheim

T: 06131-969770
F: 06131-969771
E: architekt@gottron.d

Architekturbiro Gottron
Emmerich-Josef-Str. 7
55116 Mainz

BAUANTRAG.BA.13

Freiflaichengestaltungsplan

AB-24 Aussenanlage 2.BA Entwa

MaRstab BlattgréRe Datum

Planersteller:in

Plan-Version

1:250 420%297 A3 19.11.2025

Pg

V1




Bestand

Budenheimer Parkallee 8
55257 Budenheim

Architekturbiro Gottron
Peter Gottron
Emmerich-Josef-Str. 7

55116 Mainz 0.1EG
T: 06131-969770 Mafistab | Blatigiote | Datum | Planerstelierin | Plan-Version
F:06131-969771
100 w1594 AT 01082025 Vi
E: architekt@gottron.de ! [ I 1 [ L] [
e BPA v e Va7 WG e VA

BAUANTRAG

BA.02.Grundriss EG

i 7181 56y 4
+ 5,00 15,00 B 48.86° 300 50y}
H 48.86° b s00
33y, 465 ¥ 6,40 e 6,40 e 6,40 e 6,40 L 6,40 L 6,40 L 5,08 36% 1
Ao+ t 4 4 4 4 4 4 &
-
(2]
Nachb: mit ﬂ
TN T e f +
+97,70 NN 2,00
|
I g
=
|
@ _L | i = g = v
| \ — 3 X
i _— 4f X
| g — i = - N
| (ot | 33| N o
| —_— AR (3]
_ < | - \ or OT.07 | 2t s QQOZ _ 5 A
s-03 Y | - \ M S oS 5208 B
| g i E T
| IRampe LKW 7.5 1und 12 { o \ 2l 1 K ;
13 pe .5tund 12t ohne| \ BEl g 7 Ko flache 3480
) [ Hanger. eigene Fahrzeuge \ T
\ 1,00 - 1 288
I — \ 496,95 NN¢ i e E Bodenfliche (Statzenab
iR — \ W LB e E L
g — — \ | foroT06] 28 g 3
" - — \ e =[S
-0, -0, -0,66 — \ I
3 D 197,725 NN Pio7sonn @ o ) — = N &
gl \ — 3
B | \ —+ AN
i | i ¢ 40,00
é ; ol | e .05 97 95NN N
i ~ o ~97‘90NN$ T o o
& | i S
| \ i 4, -0,06 H
\ N 0,06
| o ~ 9\ 2R Rampe 2 cm 978NN i == +97,8 3
I 3 ~ 20 orOT.05 | &% N Steigung 8 Eonil 4’ STEINN, o e
< N 288 ~ S 10,09 L 105), 216 1y 3,90 0 3314 | © @
i ~ \ A 2,00 7 7 sBr 15807 |
\ N : o Fpele !
| ~ \ 3| i
| ~ 3 N7 284 !
| 4~ T Fensigh 02 [ H2_0.04 N
) < " :ﬁ RB /1015 el NGF: 4957 27.90 &
| \ K == 915 g 7TT0T 3 im
g s % 40,02 RE 210230 [RuT525m | ! &
| “é\\ i +97,97 NN H . |
I g g Erweiterung 2.BA: g |
| \ 3 P
2\ 5
o L g N Lagerhalle |
g | g 98| N ¢ 27.90 i
El @ ) = i SoR70m i 2
| Abstolthor Lot 125 & dod T [ 5
| G [
y Fiurstiicksgrenze 514l el os a . [ |
+97,81 NN 515/2 T e i
) =i T i __A s-02
| K Tausch gegen &l 1 Bestand bereits
| 3| H -0,06 | 006 | htbrennbare
| + & g K o | 3 L ] ] 4 0w - nichtbremnoare B
of | - E & 3 ~N 2 N
q = 3 W—’Ly—‘y—y—@ I Durchfahrt 1 neu [ \E\‘ L) Durchfahrt 2 neu | |
d & — ==
El EZE %73 & %% 1% 74/
4 - g 4 00
8
-0,06 0,06
i i 49,325 $+97‘99NN 3.00 L
3 72,37 ]/
<
o0 D2 E2 F2 G2 H2 12 J2
4’ 0,00 Kommissionsflache
ol +97,95 NN
E or O s
494 336 425 b 525
+ + +
- 4 —
o &
= 2| or OT.02
4
. _
25
180
< or OT01
= @
IS
5
@ 550 66.74 - i
“ URT Z . N
AMG|Raum
21 H =
% 4 RU: 15642
Il
B FES | S W L
i
G
I i i A
i — i !
BAUVORHABEN: AUFTRAGGEBER: PLANUNG:
2301 - 2.BA Logistikzentrum Budenheim B - -




-
(2]
i
ﬂ !
48.83 4P, L
‘ A
¢ 863° ¢ 627 135 4859 ¥
460 245 | 4 150 4 245 640 245 | 4 150 4 245 640 245 | ), 150 4 245 6.40 35y
1.00 200 | 71 1200 1,00 200 | 71 1200 1,00 200 | 1 1200 1,00 7
Fonsior 206 Fonsior 205 Fonsior 2T
RB 245200 RS RS 24
~ == ‘ E:

2o
TR
NG T

11,14
o:

S

lr Sanitar-Ausbau
TGA)

1T .
N E
i i -+
S-02 A __ [ } } } } | A s-02
2| Tausch gegen Bestand bereits
2 : : : FQWEITERUN i~ 2 BA nichtbrennbare nichtbrennbare o
2 B L B L] 8 B B
@ ¥ S W [aemol 7 | 7 7 o Wl pmEmet 8 L 2.BA

49,305

L 2,87
BESTAND 1,BA I

® @ ® @ ® ® @

,,,,, S —
® e e B = || | || | N | N Bl

P S

i
]
7]
BAUVORHABEN: AUFTRAGGEBER: PLANUNG:
2301 - 2.BA Logistikzentrum Budenheim | 12 = = Architekturbiiro Gottron BAUANTRAG BA.03.Grundriss OG
Budenheimer Parkallee 8 Peter Gottron .
55257 Budenheim Emmerich-Josef-Str. 7

55116 Mainz

T: 06131-969770

F: 06131-969771

E: architekt@gottron.de

111,06
Mafistab

s | Sam T Fraremaiorin | Pamvermen
T [ wvea | owms | e | w

Do BPA_ Evsotrny Nord V27 ZWG weg Vi o




BAUVORHABEN:

2301 - 2.BA Logistikzentrum Budenheim
Budenheimer Parkallee 8

55257 Budenheim

AUFTRAGGEBER:

PLANUNG:
Architekturbiro Gottron
Emmerich-Josef-Str. 7
55116 Mainz
T:06131-969770

F: 06131-969771

E: architekt@gottron.de

BAUANTRAG.BA.07 Perspektiven




